Nemovitosti v Alpach: spojeni investice, zazitku a
zivotniho stylu

Alpy. Patri k nejzadanéjSim adresam Evropy - nejen pro zimni lyZovani, ale i
pro nakup nemovitosti. At uz investicniho apartmanu v Alpach, nemovitosti
urcené pro celoro¢ni bydleni nebo pro kombinaci vlastniho uzivani a dalSiho
pronajmu.

Investice do alpské nemovitosti predstavuje spojeni prestize, stabilniho vynosu
a rustu hodnoty nemovitosti. V ¢lanku rozebereme praktické otazky tykajici se
nakupu nemovitosti v Alpach, proc¢ investovat do horskych nemovitosti, jaké
jsou typy nemovitosti a zpusob jejich uzivani, jaké jsou vynosy nebo
nejoblibenéjsi lokality. VSe, co potrebujete védét pro nakup nemovitosti v
Alpéch.

» Nabidka nemovitosti v Alpach
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Nemovitosti v Alpach - jistota v nejisté dobé

V dobé, kdy se trhy i mény vyvijeji Casto nepredvidatelné, predstavuji alpské
nemovitosti stabilni a konzervativni investici. Nemovitosti predstavuji jistotu
realného majetku, na ktery si “muzete sahnout” navic v tomto pripadé v
ekonomicky stabilnich a silnych zemich, jako je Rakousko, Svycarsko, Italie,
Francie nebo Némecko.

Tyto zemé maji nejen vysoky pravni standard ochrany vlastnictvi, ale také jasné
definovand pravidla pro prondjem a uzivani nemovitosti. Alpské regiony navic
dlouhodobé profituji z rozvinuté infrastruktury a silného turistického ruchu -
faktory, které prispivaji ke stabilnimu rustu hodnoty nemovitosti. To v
kombinaci s vynosem z pronajmu muze znamenat vedle ochrany majetku i
zajimavou hodnotu ROL.
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Co bude hrat majitelim alpskych realit do karet?

- Omezena vystavba. Prisna regulace chrani alpskou krajinu a omezuje
novou vystavbu. Limitovanad nabidka tak zajiStuje dlouhodoby rust hodnoty
nemovitosti. Napr. italské Dolomity patri na seznam svétového dédictvi
UNESCO, novostavby jsou omezené a ceny se kazdorocné zvysuji.

« Trvale silna poptavka. Alpy v soucasnosti lakaji navstévniky po cely rok
- v zimé i v 1été. PredevSim servisované apartmdany tak nabizi stabilni
vynosy bez starosti se spravou pro majitele.

« Bezpec¢na investice. Stabilni ekonomické prostfedi Rakouska, Svycarska,
Itdlie, Francie ¢i Némecka poskytuje pravni jistotu a nizké investicni
riziko.

« Investice s pridanou hodnotou. Zhodnoceni nemovitosti, kombinace
vynosu z pronajmu a v nékterych pripadech i moznost vlastniho vyuziti ¢ini
z alpské nemovitosti idealni volbu pro investory i milovniky hor.

« Vyjimecny Zzivotni styl. Cista piiroda, klid, sport a prvottidni
infrastruktura - Alpy nabizeji jedinecné misto pro odpocinek i dlouhodobé
zazemi. Vice neZ 70 % bohatych lidi s ¢istym jménim 1 milion USD nebo
vice by zvazovalo trvaly zivot v Alpach.

Negativem naopak muze byt klimaticka nejistota. Ta prinasi do horskych
oblasti nové vyzvy i prilezitosti. Zatimco oteplovani mize zkracovat zimni
sezdnu a ovliviiovat nizsi strediska zavisla Cisté na lyZovani, vyssi partie Alp si
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navstévniky z regiont, které zména klimatu zasahuje vyraznéji.

Investori proto stale Castéji vyhledavaji rezorty ve vyssi nadmorské vysce, s
celoro¢ni nabidkou aktivit a vyhodnou geografickou orientaci - dostatkem
slunecniho svitu, severné orientovanymi sjezdovkami ¢i rozvinutou
infrastrukturou pro letni turistiku. Tyto destinace nabizeji nejen vétsi odolnost
vuci klimatickym zméndam, ale i stabilnéjsi vynosovy potenciél diky prodlouzené
sezoné a rozmanité klientele.
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Alpska letni (nejen) wellness revoluce

Zaroven jsme svédky postupného prerodu Alp v plnohodnotnou letni destinaci,
coz potvrzuji i stabilné rostouci ¢isla letniho cestovniho ruchu (viz napr. ¢lanek
z Travel and Tour World nebo v New York Post). Cisty vzduch, nddhernd
priroda, snadna dostupnost autem z okolnich zemi a pestra nabidka sluzeb,
kulturniho a sportovniho vyziti jsou divodem, pro¢ se Alpy stéle vice stavaji
letni alternativou Stredomori. To v 1été trapi casté pozary a az
Ctyricetistupnové teploty, které jsou pro radu lidi jiz neprijatelné.

V mnoha alpskych strediscich se stavi resorty se SpiCkovym wellness zazemim.
Francie v roce 2022 vygenerovala trzby z wellness turistiky ve vysi 60,6 miliard
dolart. Do roku 2030 by tato ¢astka méla vzrust na témeér 150 miliard dolart.
Svycarsky wellness prumysl predpokladé dlouhodoby meziro¢ni nrist
presahujici 12 %. Rakousko vedle mnozstvi prirodnich jezer vhodnych ke
koupani nabizi také moderni komplexy nabizejici Spickové wellness sluzby.
Prikladem muze byt tyrolsky Aqua Dome, ktery od svého otevieni prilakal jiz
miliony navstévnika.

Oproti tomu v Italii byva wellness zazemi v objektech vyuzivanych pro nakup
druhého bydleni spiSe vyjimkou. Neni ale problém vyuzivat wellness v ramci
hotelovych siti v daném stredisku.

Elektrokola zpusobila revoluci v horské cyklistice v Alpach a tento sport
vyrazneé zpristupnila i starSim vékovym kategoriim. Strediska buduji nové sité
cyklostezek stejné jako souvisejici infrastrukturu pro nabijeni, doslo k uprave
lanovek, aby umoznovaly i dopravu cyklistt. Spi¢kovym zdzemim pro cyKklisty je
prosluly napr. rakousky Leogang.

Rozmach zazivaji také turistické ¢i navstévnickeé karty, které nabizeji ispory v
siti zapojenych podniki (lanovky, vstupy do bazént, koupalist, muzei atd.).

Prikladem strediska, které je v soucasné dobé jiz plné celoro¢ni, muze byt
francouzské Chamonix, které v roce 2024 dosahlo celkového poctu 8 540 700
prenocovani, z toho zimni sezona se podilela 4 086 000 prenocovanimi (47,8
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%), 1éto 4 454 700 prenocovanimi (52,2 %).

Trendem je propojovani lyzarskych aredala, které tak mohou sdilet naklady na
nové infrastrukturni projekty, jako jsou nové vleky nebo zasnézovaci zarizeni.

Kombinace osobniho uzivani a vynosu

Vétsina ¢eskych investort kupuje nemovitost v Alpach pro vlastni rekreaci -
lyZzovani, odpocCinek, rodinné dovolené idealné v kombinaci s dalsim
pronajmem. Ten vedle pokryti provoznich naklada zaroven generuje pasivni
prijem.

Predevsim v Rakousku maji vytvoreny propracovany systém spravy a dalSiho
pronajmu nemovitosti, o ktery se v radé projektu staraji profesionalni agentury.
Ty spravuji rezervace, uklid i servis. Zaroven byva nastaveny systém
rozdélovani vynosu z prondjmu mezi vlastniky.

Zaroven je ale pri koupi nemovitosti v Alpach dulezité vénovat dukladnou
pozornost omezenim zpusobu jejiho uzivani. V nékterych pripadech totiz
majitel nemuze nemovitost vyuzivat pro vlastni rekreaci, ale je povinen ji
pronajimat prostrednictvim schvaleného provozovatele. Tato pravidla se lisi
podle zemé, regionu i mistni legislativy - zatimco v jedné oblasti je mozné
apartman Caste¢né vyuzivat osobné, jinde musi byt trvale k dispozici pro
turisticky pronajem. Pred ndkupem je proto vzdy nezbytné ovérit si presné
podminky uzivani dané nemovitosti. “Spole¢nost Rellox ma s touto
problematikou dlouholeté zkuSenosti a svym klientum vzdy poradi, jaké
podminky plati v konkrétni lokalité a jak zvolit reSeni odpovidajici jejich
zamérum.” 1ika Jan Rejcha.

U pronajimanych nemovitosti je dulezité zohlednit vysi service charges
(poplatku za sluzby), dan z prijmu z prondjmu a pripadnd omezeni v ramci
mistnich pravidel, které maji vliv na kone¢ny prijem.

V Itdlii je nutné pocitat také s moznosti, ze pro kratkodoby pronajem bude
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vyzadovana licence. V nékterych exkluzivnich lokalitach, zejména v regionu
Trentino-Jizni Tyrolsko, je nutné o licenci pozadat a nasledné cekat v
poradniku zadatell i 2-3 roky, pokud je vubec mozné ji ziskat.

Jakeé jsou vynosy z pronajmu u nemovitosti v Alpach

Vynosy z pronajmu nemovitosti v alpskych oblastech se pohybuji v rozmezi 3-8
% rocéné. Hodnot v horni ¢asti intervalu lze dosahovat predevsim v
dvousezonnich strediscich, kde na obdobi mimo zimni sezonu pripada az 40 %
prijmu. Vynosy jsou ovlivnény lokalitou, typem nemovitosti (chalety,
apartmany) i konkrétnim projektem resp. jeho provozovatelem. Jedna se o
hrubé vynosy pred zdanénim a odpoctem nakladu na udrzbu.
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Rakousko
V Rakousku se prumérny vynos pohybuje v irovni 4-6 % rocné.

Priklad 1: Apartman u ledovce Stubai v cené 300 000 eur generuje vynos cca
17 400 eur. Realny vynos po odpoc¢tu nékladu a pred zdanénim (data za rok
2024) se tak pohybuje v trovni 5,8 %.

Priklad 2: Chalet v Kitzbiihelu v cené 1 milion € generuje 40 000-50 000 €
roCné z pronajmu (pri obsazenost 70 %) predstavuje vynos v urovni kolem 5 %.

» Nabidka nemovitosti v Rakousku

Italie

Vynosy se pohybuji v irovni 4 - 7 %. Je ale nutné nastavit externi agenturu,
kterd se bude o nemovitost starat. Redlny vynos pak vyrazné ovliviuje kvalita
spravcovské agentury. Aparthotelové komplexy s nastavenym systémem spravy
a dalsiho prondjmu jsou v Itdlii spiSe vyjimkou.

Priklad 1: Apartmdan v Cortina d'Ampezzo za 600 000 eur prinasi vynos 45 000
eur rocne.

» Nabidka nemovitosti v italskych horach

Svycarsko

Prumérny vynos od 2 do 4 % ro¢né (nizké kvuli vysokym cenam realit).
Priklad 1: Chalet ve Verbier za 2 miliony eur generuje 30 000-50 000 € rocné.

» Nabidka nemovitosti ve Svycarsku

Francie

Prumérné vynosy se pohybuji v trovni 3-5 % ro¢né, coz je dano i vy$sSimi
cenami nemovitosti.
Priklad 1: Apartman v Courchevelu za 1 milion eur prinasi 30 000-40 000 €
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rocné z pronajmu.

» Nabidka nemovitosti ve Francii

Pravni a danové aspekty koupé a vlastnictvi nemovitosti v
Alpach

Kazda zemé ma sva specificka pravidla, ktera je treba pred koupi dobre znat. V
Rakousku se napriklad rozliSuji statusy nemovitosti - hlavni bydleni,
volnodasové, turisticky prondjem atd. a kazdy mé svd omezeni. Ve Svycarsku
plati prisné kvoty pro zahranic¢ni kupce (tzv. Lex Koller), zatimco Italie
vyzaduje notarsky zapis a kontrolu pravniho statusu budovy.

Z pohledu dani se investice do alpskych nemovitosti vétsinou ridi standardnimi
pravidly dané zemé, pricemz vynosy z pronajmu se zdanuji podle mistnich
sazeb. Cesky danovy rezident vSak musi prijmy priznat i v CR - uplatiuje se
dohoda o zamezeni dvojiho zdanéni.

“Kazdému zajemci o investici doporu¢ujeme nezavaznou konzultaci s nasimi
¢esky hovoricimi realitnimi experty pro jednotlivé trhy. Pro Rakousko,
Svycarsko a Némecko Olga Muchové, pro Italii Martina Salvel, pro Francii
Natalie Jelinkova,” doporucuje Jan Rejcha, CEO spole¢nosti Rellox.
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Typy nemovitosti: od apartmanu po chalet

Alpska nabidka je mimoradné rozmanita. Kupujici mohou vybirat mezi nékolika
kategoriemi:

 Apartmany v novych rezidencnich projektech - vhodné pro ty, kteri
preferuji komfort, spravu a moznost dalsitho pronajmu.

« Tradicni horské chalety - idedlni pro rodiny a dlouhodobé pobyty. Nabizeji
autenticitu, soukromi a ¢asto i vyraznou architektonickou hodnotu.

« Servisované apartmany a rezidence - kombinuji vyhody hotelovych sluzeb
a soukromého vlastnictvi. O Gdrzbu, tklid a prondjem se stara
profesionalni provozovatel.

« Brandové rezidence - stale populdrnéjsi segment, kde se developeri
spojuji s luxusnimi znaCkami (napr. Kempinski, Six Senses, Radisson Blu),
¢imz zvysSuji atraktivitu a jistotu investice.
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Jak postupovat pri koupi nemovitosti v Alpach
1. Stanovte si rozpocet

Stanovte si rozmezi, kolik jste ochotni utratit. Diky tomu se zefektivni vybér
nemovitosti. Zaroven je vedle ceny samotné nemovitosti potreba pocitat s
vedlejSimi naklady spojenymi s koupi nemovitosti.

2. Vyberte si zemi a pripadné lokalitu

Cést investorli ma jasnou predstavu, kde chtéji nemovitost koupit. Casto se
jedna o stredisko, kam pravidelné jezdi na dovolenou a které dobre znaji.
Pokud jasno nemate, nasi zkuSeni poradci vdm s vybérem radi pomohou. Stoji
za to zohlednit nabidku nemovitosti v jednotlivych lokalitach, ceny nemovitosti,
dopravni dostupnost, individualni preference a zajmy kupujiciho.

3. Apartman, nebo chalet? Novostavba, nebo resale?

Volba typu nemovitosti zavisi na investi¢nich cilech i zivotnim stylu. Apartmany
byvaji souCasti modernich rezortnich projektu s recepci, wellness a
profesionalni spravou. Nabizeji pohodli, nizsi vstupni naklady i ndklady na
udrzbu a ¢asto také moznost vynosného kratkodobého prondjmu v ramci
hotelového servisu.

Chalety naopak oslovuji ty, kteri hledaji vétsi soukromi, osobity styl a
exkluzivitu. Mohou byt vhodné pro dlouhodobé drzeni a osobni uzivani, casto s
vys$si vstupni investici, ale i s potencidlem rastu hodnoty.

Podobné se lisi i volba mezi novostavbou a resale (jiz existujici nemovitosti).
Nové projekty prinaseji moderni standardy, energetickou efektivitu a
bezstarostné vlastnictvi. Na druhé strané resale objekty mohou nabidnout
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casto za vyhodnéjsi cenu.
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4. Zpusob uzivani

Chcete sviij alpsky apartman nebo horskou chatu uzivat vyhradné pro svoji
potrebu? Nebo vam jde Cisté o investi¢ni hledisko? Nejvice investoru preferuje
kombinaci vlastniho uzivani a dalSiho pronajmu.

V alpskych zemich, zejména v Rakousku, Svycarsku, It4lii a Francii, se zptisob
vyuziti nemovitosti ridi jejim oficialnim statusem stanovenym mistni
legislativou. Tento status urcuje, zda je objekt urcen k trvalému bydleni,
rekreaCnimu vyuziti, turistickému pronajmu apod. - a s tim jsou spojena ruzna

.....

uzivat nemovitost v Alpach a v Dolomitech. Detailni informace o zpusobech
uzivani nemovitosti v Rakousku jsou k dispozici na strance Zpusob uzivani
nemovitosti v Rakousku.

5. Zajimejte se o prubézné naklady spojené se spravou nemovitosti

Zjistéte si, jaké budou predpokladané naklady na spravu nemovitosti. V
pripadé dal$iho prondjmu se zajimejte o to, jakym zpusobem se bude
vypocitavat prijem za vasi jednotku. V praxi se vyuzivaji rizné modely, které
mohou ovlivnit budouci vynos.

6. Poznejte lokalitu a nejblizsi okoli

Pokud okoli své budouci nemovitosti neznate, zajedte se tam podivat osobne.
Zjistéte, kam muzete chodit nakupovat, kam do restauraci, za zabavou, jak
dlouho vam redlné trva cesta apod.

Vyvoj cen a investicni potencial

Ceny alpskych nemovitosti se v poslednich letech stabilné zvysuji. Nabidka je
omezena, zejména v atraktivnich oblastech, kde plati prisné limity nové
vystavby.
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a Svycarsku je potfeba pocitat s vy$si cenovou hladinou.

V Rakousku u nemovitosti urcenych k pronajmu existuje moznost odpoctu DPH
z kupni ceny nemovitosti. Mozné je také tzv. preuctovani DPH z kupni ceny
nemovitosti, coz znamena, Ze investor kupuje nemovitost rovnou za netto cenu
a uspori tak hned na zac¢atku 20 % z ceny nemovitosti.

Podobné kupujici nové postavenych nemovitosti ve francouzskych Alpach si
mohou uplatnit narok na odpocet 20 % DPH, a to nejen z nemovitosti samotné,
ale také z nabytku a poplatkl za spravu. Tyka se nemovitosti ur¢enych pro
kratkodobé pronajmy, které se pronajimaji zarizené a maji nastavenou
profesionalni spravu sluzeb hotelového typu. Sleva se amortizuje po dobu 20
let, coz znamena, Ze si ponechéate urcité procento, pokud po 10 letech
prestanete pronajimat.

Alpy predstavuji stabilni trh, maji nizsi volatilitu nez méstské trhy. Investice v
Alpach je idedlni pro ty, kteri hledaji bezpecné ulozeni finanCnich prostredku,
ochranu pred inflaci a kombinaci zhodnoceni hodnoty nemovitosti (3-5 %
rocné) a prijmu z prongjma.

Proc v Alpach investovat s Relloxem

Spolecnost Rellox patri mezi predni stredoevropské spolecnosti specializované
na prodej zahrani¢nich nemovitosti, véetné rozsahlého portfolia alpskych
rezidenc¢nich projektt. Zajistujeme kompletni servis - od vybéru lokality a
projektu, pres pravni a danové poradenstvi, az po zajiSténi spravy i pronajmu.

Nasi lokalni ¢esky hovorici obchodni zastupci dokonale znaji mistni podminky,
prostredi a kromé ndkupu nemovitosti vam pomuzou treba i s doporucenim na
dobrou restauraci nebo zajimavy vylet. Zaroven jsme vam ale pro schizku ¢i
konzultaci k dispozici také v nasi prazské kancelari.

Spolupracujeme s renomovanymi developery, které primo zastupujeme. Ve
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vétsiné pripadu proto kupujici neplati realitni provizi.

Pomuzeme vam vybrat nemovitost, ktera odpovida vasim predstavam - at uz
jde o rodinné zazemi v horach, nebo dlouhodobou investici s vynosem. A
pomuzeme vam i pokud premyslite o nemovitosti u more.

Citovani experti

Jan Rejcha

Jan Rejcha je zakladatelem a majitelem Relloxu. V roce 2004, po vstupu Ceské
republiky do EU, vedl jednéni se zahrani¢nimi institucemi a autoritami o
podminkdach investic ¢eskych fyzickych osob do nemovitosti v ramci EU (volny
pohyb kapitalu vs. recipro¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi). Jako
prvni predstavil ¢eskym investorim moznost primé investice do nemovitosti ve
Spanélsku, Chorvatsku, Rakousku, Italii a dal$ich zemich. Jan Rejcha je
pravidelné citovan v médiich, jako jsou Forbes, Hospodarské noviny, Ekonom,
CzechCrunch a dalsi, vystupuje také jako host v odbornych poradech a
podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.
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